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Độc lập - Tự do - Hạnh phúc
Đồng Nai, ngày        tháng      năm 2025


	     
TỜ TRÌNH
Dự thảo Quy định một số nội dung về quản lý, sử dụng nhà biệt thự, nhà chung cư và tiêu chí nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử trên địa bàn tỉnh Đồng Nai

Kính gửi: Ủy ban nhân dân tỉnh Đồng Nai

Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2025; Sở Xây dựng kính trình Ủy ban nhân dân tỉnh dự thảo Quyết định quy định một số nội dung về quản lý, sử dụng nhà biệt thự, nhà chung cư và tiêu chí nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử trên địa bàn tỉnh Đồng Nai như sau:
I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH VĂN BẢN
1. Cơ sở pháp lý
a) Căn cứ điểm d khoản 1 Điều 93 Nghị định 95/2024/NĐ-CP ngày 24/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của luật nhà ở quy định trách nhiệm của UBND tỉnh: “Ban hành quy định cụ thể việc quản lý, sử dụng nhà biệt thự, nhà chung cư; tiếp nhận và quản lý nhà ở tự quản trên địa bàn, kể cả trường hợp không còn cơ quan tự quản để bàn giao; hướng dẫn cụ thể việc bán, cho thuê, cho thuê mua nhà ở thuộc tài sản công, nhà ở phục vụ tái định cư được giao quản lý tại địa phương; tổ chức thu hồi, cưỡng chế thu hồi nhà ở thuộc tài sản công theo quy định tại Điều 127 của Luật Nhà ở và quy định của Nghị định này; chỉ đạo, phân giao cơ quan chức năng thực hiện các công việc khác có liên quan bảo đảm quản lý, sử dụng, vận hành nhà ở thuộc tài sản công theo quy định của pháp luật về nhà ở và pháp luật có liên quan”.
b) Căn cứ điểm đ khoản 1 Điều 93 Nghị định 95/2024/NĐ-CP ngày 24/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của luật nhà ở quy định trách nhiệm của UBND tỉnh: “Quy định tiêu chí, xác định danh mục nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử (bao gồm cả nhà biệt thự, nhà ở cổ) theo quy định của Luật Nhà ở; quyết định thành lập Hội đồng xác định danh mục và ban hành quyết định phê duyệt danh mục nhà ở này để thực hiện quản lý theo quy định của Luật Nhà ở, Nghị định này và pháp luật có liên quan;”.
2. Cơ sở thực tiễn
Trên địa bàn tỉnh Đồng Nai hiện còn tồn tại nhiều loại hình nhà ở đặc thù, trong đó có nhà biệt thự, nhà chung cư và các công trình nhà ở mang giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử. Thực tiễn quản lý cho thấy:
- Đối với nhà biệt thự, tại thành phố Biên Hòa và một số đô thị trong tỉnh vẫn còn nhiều biệt thự được xây dựng từ thời Pháp thuộc và giai đoạn trước năm 1975, có giá trị về kiến trúc, cảnh quan và lịch sử. Tuy nhiên, nhiều công trình đã xuống cấp, bị cải tạo, cơi nới, chia nhỏ hoặc phá dỡ để xây dựng mới, dẫn đến nguy cơ mất mát di sản kiến trúc đô thị.
- Đối với nhà chung cư, cùng với tốc độ đô thị hóa nhanh, số lượng chung cư trên địa bàn tỉnh gia tăng nhanh chóng, nhất là tại các thành phố Biên Hòa, Long Khánh và huyện Nhơn Trạch (cũ). Trong quá trình quản lý, sử dụng đã phát sinh nhiều bất cập, tranh chấp liên quan đến diện tích sở hữu chung – riêng, kinh phí bảo trì, chất lượng công trình, công tác quản lý vận hành và an toàn phòng cháy chữa cháy. Một số nhà chung cư cũ có dấu hiệu xuống cấp, tiềm ẩn nguy cơ mất an toàn, cần có cơ chế kiểm định, cải tạo, phá dỡ và tái thiết.
- Đối với nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử, trên địa bàn tỉnh còn nhiều công trình có giá trị gắn với quá trình hình thành và phát triển đô thị, làng nghề, di sản văn hóa. Tuy nhiên, phần lớn các công trình này chưa được xếp hạng di tích, thiếu cơ chế bảo vệ, dẫn đến tình trạng cải tạo, phá dỡ tùy tiện, gây mất mát dấu ấn văn hóa – lịch sử.
Từ thực tế trên, việc ban hành Quy định một số nội dung về quản lý, sử dụng nhà biệt thự, nhà chung cư và tiêu chí nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử trên địa bàn tỉnh Đồng Nai là hết sức cần thiết, nhằm bảo đảm an toàn, quyền lợi hợp pháp của người dân, giữ gìn và phát huy giá trị di sản kiến trúc – văn hóa, đồng thời nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước về nhà ở, đáp ứng yêu cầu phát triển đô thị bền vững. 
II. MỤC ĐÍCH, QUAN ĐIỂM XÂY DỰNG DỰ THẢO VĂN BẢN
1. Mục đích
- Ban hành Quyết định quy định một số nội dung về quản lý, sử dụng nhà biệt thự, nhà chung cư và tiêu chí nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử trên địa bàn tỉnh Đồng Nai.
- Thiết lập cơ sở pháp lý thống nhất để các cơ quan quản lý nhà nước, chính quyền địa phương và tổ chức, cá nhân liên quan thực hiện đúng quy định trong việc quản lý, sử dụng các loại hình nhà ở đặc thù.
- Bảo đảm an toàn, quyền và lợi ích hợp pháp của chủ sở hữu, người sử dụng nhà ở, khắc phục các tồn tại, hạn chế, tranh chấp phát sinh trong quản lý, sử dụng nhà biệt thự và nhà chung cư.
- Gìn giữ, bảo tồn và phát huy giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử của những công trình nhà ở có giá trị đặc biệt, góp phần giữ gìn bản sắc đô thị, phát triển du lịch, văn hóa của tỉnh.
- Tăng cường hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nước về nhà ở, tạo công cụ để kiểm soát, định hướng việc cải tạo, xây dựng, phá dỡ, khai thác, vận hành phù hợp với quy hoạch và chiến lược phát triển đô thị bền vững của tỉnh Đồng Nai.
2. Quan điểm xây dựng dự thảo văn bản
- Xây dựng Văn bản trên cơ sở tuân thủ các quy định của pháp luật hiện hành.
- Dự thảo Quyết định của Ủy ban nhân dân tỉnh phù hợp với thẩm quyền ban hành của Ủy ban nhân dân tỉnh, phù hợp với quy định của pháp luật về nhà ở.
III. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG DỰ THẢO VĂN BẢN
Thực hiện chỉ đạo của UBND tỉnh tại văn bản 15790/UBND-KTN ngày 23/12/2024 về việc xây dựng các văn bản quy phạm pháp luật quy định chi tiết các Nghị định số 95/2024/NĐ-CP và Nghị định số 100/2024/NĐ-CP của Chính phủ trên địa bàn tỉnh Đồng Nai; trong đó giao Sở Xây dựng chủ trì, tham mưu uBDN tỉnh ban hành Quyết định quy định một số nội dung về quản lý, sử dụng nhà biệt thự, nhà chung cư và tiêu chí nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử trên địa bàn tỉnh Đồng Nai.
Ngày..../.../2025, Sở Xây dựng có văn bản....../SoXD-QLN&TTBĐS gửi các Sở, ban ngành, UBND các xã, phường để góp ý dự thảo Quyết định của UBND tỉnh; đồng thời đã đăng tải công khai trên công Thông tin điện tử của UBND tỉnh để lấy ý góp ý của người dân, doanh nghiệp và các đối tượng có liên quan trên địa bàn tỉnh.Trên cơ sở tiếp thu ý kiến đóng góp của các cơ quan, đơn vị, tổ chức và cá nhân liên quan, Sở Xây dựng đã tổng hợp, hoàn chỉnh dự thảo và gửi Sở Tư pháp thẩm định.
[bookmark: _GoBack]Trên cơ sở ý kiến thẩm định của Sở Tư pháp tại Văn bản số…… Sở Xây dựng đã tiếp thu, hoàn chỉnh Dự thảo Quyết định của UBND tỉnh Quyết định quy định một số nội dung về quản lý, sử dụng nhà biệt thự, nhà chung cư và tiêu chí nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử trên địa bàn tỉnh Đồng Nai.
IV. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO VĂN BẢN
1. Phạm vi điều chỉnh, đối tượng áp dụng
a) Phạm vị điều chỉnh: Quyết định này quy định một số nội dung về quản lý, sử dụng nhà biệt thự, nhà chung cư và tiêu chí nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử trên địa bàn tỉnh Đồng Nai. 
b) Đối tượng áp dụng
- Tổ chức, cá nhân có liên quan đến việc quản lý, sử dụng nhà biệt thự, nhà chung cư và tiêu chí nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử trên địa bàn tỉnh Đồng Nai.
- Các cơ quan quản lý nhà nước và các tổ chức khác có liên quan.
2. Bố cục của Dự thảo 
Căn cứ Nghị định số 187/2025/NĐ-CP ngày 01/7/2025 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số Điều của Nghị định số 78/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 4 năm 2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều và biện pháp để tổ chức, hướng dẫn thi hành Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật và Nghị định số 79/2025/NĐ-CP ngày 01 tháng 4 năm 2025 của Chính phủ về kiểm tra, rà soát, hệ thống hóa và xử lý văn bản quy phạm pháp luật. Dự thảo Quyết định quy định một số nội dung về quản lý, sử dụng nhà biệt thự, nhà chung cư và tiêu chí nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử trên địa bàn tỉnh Đồng Nai được bố cục như sau:
a) Dự thảo Quyết định (theo mẫu số 20 Phục lục III Nghị định số 187/2025/NĐ-CP) gồm 03 Điều:
“Điều 1. Ban hành kèm theo Quy định một số nội dung về quản lý, sử dụng nhà biệt thự, nhà chung cư và tiêu chí nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử trên địa bàn tỉnh Đồng Nai.
Điều2: Hiệu lực thi hành.
Điều 3: Trách nhiệm thi hành.”
b) Dự thảo Quy định ban hành kèm theo Quyết định (theo mẫu số 20 Phục lục III Nghị định số 187/2025/NĐ-CP) gồm 19 Điều:
“Chương I: QUY ĐỊNH CHUNG
Điều 1. Phạm vi điều chỉnh
Điều 2. Đối tượng áp dụng
Chương II: QUẢN LÝ, SỬ DỤNG NHÀ BIỆT THỰ
Điều 3. Phân loại nhà biệt thự
Điều 4. Nguyên tắc quản lý, sử dụng và bảo trì, cải tạo nhà biệt thự
Điều 5. Lưu trữ, quản lý hồ sơ nhà biệt thự nhóm một và nhóm hai
Điều 6. Quản lý, sử dụng nhà ở biệt thự 
Điều 7. Bảo trì, cải tạo nhà biệt thự 
Chương III: QUẢN LÝ, SỬ DỤNG NHÀ CHUNG CƯ
Điều 8. Phân loại nhà chung cư
Điều 9. Các hành vi bị nghiêm cấm và nguyên tắc quản lý, sử dụng và bảo trì, cải tạo nhà chung cư
Điều 10. Lưu trữ, quản lý hồ sơ nhà chung cư
Điều 11. Quản lý, sử dụng nhà chung cư không thuộc tài sản công
Điều 12. Quản lý, sử dụng nhà chung cư thuộc tài sản công
Chương IV: XÁC ĐỊNH NHÀ Ở CÓ GIÁ TRỊ NGHỆ THUẬT, KIẾN TRÚC, VĂN HÓA, LỊCH SỬ
Điều 13. Tiêu chí xác định nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử
Điều 14. Hội đồng xác định nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử
Điều 15. Cơ quan, đơn vị có trách nhiệm lập hồ sơ nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử
Điều 16. Hồ sơ nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử
Chương V: TỔ CHỨC THỰC HIỆN
Điều 17. Trách nhiệm của các Sở, ban, ngành liên quan
Điều 18. Trách nhiệm của Ủy ban nhân dân cấp xã
Điều 19. Trách nhiệm của chủ sở hữu, chủ đầu tư, tổ chức, cá nhân quản lý, sử dụng nhà biệt thự, nhà chung cư và nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử trên địa bàn tỉnh.”
3. Nội dung cơ bản
Dự thảo Quyết định quy định một số nội dung về quản lý, sử dụng nhà biệt thự, nhà chung cư và tiêu chí nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử trên địa bàn tỉnh Đồng Nai gồm các nội dung cơ bản theo quy định của Luật Nhà ở, Nghị định 95/2024/NĐ-CP và Thông tư số 05/2024/TT-BXD.
V. DỰ KIẾN NGUỒN LỰC, ĐIỀU KIỆN BẢO ĐẢM CHO VIỆC THI HÀNH QUYẾT ĐỊNH 
1. Nguồn lực
a) Nguồn lực về biên chế Nhà nước: Việc ban hành Quyết định này sẽ không làm tăng biên chế, không tạo ra yêu cầu bổ sung nguồn nhân lực cho bộ máy Nhà nước;
b) Nguồn lực về tài chính: Không sử dụng ngân sách nhà nước.
2. Điều kiện đảm bảo cho việc thi hành
Ủy ban nhân dân tỉnh giao Sở Xây dựng chủ trì, phối hợp với các cơ quan, đơn vị có liên quan tổ chức triển khai việc thi hành Quyết định.
Trên đây là Tờ trình về dự thảo Quyết định quy định một số nội dung về quản lý, sử dụng nhà biệt thự, nhà chung cư và tiêu chí nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử trên địa bàn tỉnh Đồng Nai, Sở Xây dựng kính trình Ủy ban nhân dân tỉnh Đồng Nai xem xét, ban hành./.
Xin gửi kèm theo: 
- Dự thảo Quyết định quy định một số nội dung về quản lý, sử dụng nhà biệt thự, nhà chung cư và tiêu chí nhà ở có giá trị nghệ thuật, kiến trúc, văn hóa, lịch sử trên địa bàn tỉnh Đồng Nai. 
- Báo cáo thẩm định.
- Báo cáo giải trình, tiếp thu ý kiến thẩm định.
- Bản tổng hợp, giải trình, tiếp thu ý kiến góp ý của cơ quan, tổ chức, cá nhân.
· Ý kiến của các Sở, ban, ngành và địa phương.
Nơi nhận:	KT.GIÁM ĐỐC
- Như trên;	PHÓ GIÁM ĐỐC
- Văn phòng UBND tỉnh;
- Sở Tư pháp;	
- Ban Giám đốc Sở;	
- Lưu: VT, QLN&TTBĐS.
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